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В роботі проведено аналіз альтернативних варіантів використання міських земель, розкрито їх можливості, недоліки і переваги. Визначено вплив економічного, соціального, екологічного чинників на здійснення вибору. Запропоновано економіко-математичну модель вибору найбільш вигідного з економічної точки зору варіанту використання земельних ділянок комунальної власності, яка базується на порівнянні доходу від продажу земельної ділянки та надання її в оренду. Обґрунтована необхідність проведення змін у чинному земельному законодавстві України з метою надання місцевим владним органам можливості більш ефективного розпорядження міськими землями.
In this article different variants of urban land’s usage are analyzed. The possibilities, advantages and disadvantages of these variants are shown. The authors of the article determine the influence of economic, social, ecological factors on the local authority’s choice. They propose the economic-mathematical model that is intended to choose the most profitable variant of municipal land’s usage. This model is based on comparison of income that can be received as a result of land sale or lease. The necessity of making changes in Ukrainian land legislation is proved in the article. The aim of these changes is to give a city’s authority possibility to use urban land more efficiently.     
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На сьогоднішній день земельні питання в Україні є чи не найгострішими. Вони все більше привертають увагу управлінців, політичних діячів, науковців, суспільства. Особливо це стосується міських земель, навколо яких розгортається все більше суперечок. Урбаністична концентрація населення та подальший розвиток виробництва робить дану категорію земель унікальним ресурсом економічного та соціального розвитку як самих міст, так і держави в цілому. Обмеженість землі як ресурсу зумовлює необхідність ефективного та раціонального її використання. Виходячи з цього, перед органами місцевого самоврядування в усіх без винятку містах постає питання визначення найбільш доцільного варіанту розпорядження міськими землями.
Проблеми використання міських земель знайшли відображення в наукових працях А. Муховикова, М. Павлишенко, І. Панченко, Ю. Кулаковського, О. Бондар, О. Назаренко. Разом з тим питання обґрунтування найбільш вигідного з економічної точки зору варіанту використання земельних ділянок зазначеної категорії залишається відкритим. Необхідність подальшого врегулювання земельних відносин в містах України з одного боку і відсутність достатньо обґрунтованої нормативної бази з другого боку обумовлюють актуальність даної роботи. Метою роботи є розробка і обґрунтування моделі вибору найбільш доцільного варіанту використання міських земель.
В науковій літературі, присвяченій проблемам земельних відносин у містах, зустрічається два погляди щодо сутності терміну «міські землі». Згідно однієї думки міські землі представляють собою територію в межах міста, тобто землі усіх форм власності – державної, комунальної, приватної. Інша точка зору, до якої схиляються автори цієї статті, наступна: міські землі охоплюють земельні ділянки виключно комунальної власності, тобто вони є майном територіальної громади.
Комунальна форма власності є самостійною на ряду із державною. Право комунальної власності – це право територіальної громади володіти, доцільно, економно, ефективно користуватися і розпоряджатися на свій розсуд і в своїх інтересах майном, яке їй належить, як безпосередньо, так і через органи місцевого самоврядування. До основних мотивів запровадження комунальної власності на землю відноситься наступне [1]:

- територіальним громадам необхідна матеріальна і фінансова основа для здійснення функцій місцевого самоврядування; 

- органи місцевого самоврядування набувають самостійності і незалежності відносно володіння, розпорядження і користування землею; 

- виникає можливість цілеспрямованого використання землі для задоволення потреб територіальної громади; 

- зростає економічна відповідальність органів місцевого самоврядування за збереження та поліпшення земель;

- підвищується зацікавленість вказаних органів в здійсненні ефективного управління землею. 
Розпорядження міськими землями здійснюють відповідні міські ради. Оскільки земля є одним із найцінніших і досить обмежених ресурсів територіальної громади, її використання має бути раціональним і максимально ефективним. Існують три можливі варіанти використання міських земель, кожен з яких має свої недоліки і переваги (табл. 1).
Частину своїх земель територіальна громада використовує для власних потреб, решту – або передає в оренду, або продає громадянам і юридичним особам. Достатня кількість земель комунальної власності дозволяє територіальній громаді міста виступати повноправним партнером на земельному ринку, використовувати землю як фінансово-економічну основу місцевого самоврядування. Поставляючи земельні ділянки на ринок, громада може регулювати ціни на них за рахунок збільшення або зменшення пропозиції землі. При цьому частина земель має неодмінно залишатися в користуванні територіальної громади: у комунальній власності повинні знаходитися резервні території для розвитку міста, земельні ділянки під об'єктами історико-культурної спадщини і природно-заповідного фонду, землі загального користування тощо.

Згідно чинного законодавства продажу на земельних торгах не підлягають земельні ділянки комунальної власності у таких випадках [2]:

- розміщення на них об'єктів нерухомого майна, які знаходяться у власності громадян, юридичних осіб, окрім окремих випадків;

- використання релігійними організаціями під культовими будівлями; 

- використання для користування надрами і спеціального водокористування; 

- розміщення дипломатичних і прирівняних до них представництв іноземних держав і міжнародних організацій;

- будівництва і обслуговування об'єктів транспортної та енергетичної інфраструктури; 

- проведення комплексної реконструкції кварталів і мікрорайонів застарілого житлового фонду; 

- будівництва соціального і доступного житла (якщо конкурс на його будівництво вже проведений); 

- знаходження будівель, які перебувають в користуванні  підприємств, установ і організацій державної або комунальної власності; підприємств і громадських організацій у сфері культури і мистецтв.

Окрім перелічених потреб земля територіальній громаді необхідна для того, щоб розвивати інженерно-транспортну, соціальну, природоохоронну інфраструктуру міста. Слід зазначити, що для розвитку інфраструктури крім наявності земельних ресурсів потрібні значні капіталовкладення, що не завжди можливо в умовах економічної нестабільності. В такому разі частина зобов'язань з розвитку інфраструктури може бути покладена на орендарів і нових власників землі. Останні здатні набагато швидше освоїти викуплену під інвестиції землю, ніж міська влада, оскільки місту, як правило, бракує коштів і можливостей для реалізації широкомасштабних проектів.

Відчуження земельних ділянок на платній основі (продаж), а також надання земель в оренду є важливим джерелом поповнення доходної частини
Таблиця 1. – Альтернативні варіанти використання міських земель
	Варіант використання міських земель
	Переваги
	Недоліки

	Відчуження у власність громадян та юридичних осіб (продаж)
	1) великі одноразові надходження коштів від продажу земельних ділянок;

2) зацікавленість потенційних власників в здійсненні капіталовкладень в поліпшення земельних ділянок, що купуються;
3) перспективи подальшого розвитку вторинного ринку землі;
4) прискорене рішення задач соціально-економічного розвитку міста
	1) за діючими нормами оподаткування темп росту надходжень в бюджет від сплати земельного податку нижче ніж від сплати орендної плати;
2) відсутність достатніх важелів впливу на власника земельної ділянки у випадку її неефективного використання;
3) певна втрата органами місцевого самоврядування можливості контролювати варіанти забудови проданих земельних ділянок

	Надання в оренду громадянам і юридичним особам
	1) щорічні надходження орендної плати, яка перевищує земельний податок мінімум у 3 рази;

2) можливість дострокового розірвання договору оренди або його непоновлення через невиконання орендарем умов договору;

3) контроль над просторовим розвитком міста;

4) постійне знаходження земельних ділянок у власності територіальної громади
	1) слабкий рівень мотивації до дбайливого використання землі і здійснення капіталовкладень в поліпшення орендованих земельних ділянок з боку орендарів;
2) одноразові надходження коштів від продажу права оренди мають місце лише в окремих випадках.

	Використання для суспільних потреб міста
	1) збереження історико-культурної спадщини і природно-заповідного фонду міста;

2) розвиток інженерно-транспортної, соціальної, природоохоронної інфраструктури;

3) можливість регулювання цін на землю у місті шляхом збільшення чи зменшення пропозиції земельних ділянок 
	1) менші можливості залучення додаткових коштів до міського бюджету;
2) зростання видатків на розвиток земельних ресурсів міста


міського бюджету. В результаті продажу міських земель відбуваються одноразові надходження грошових коштів, які зазвичай обчислюються мільйонами гривень. Подібні одноразові доходи від надання земельних ділянок в оренду можливі лише у разі продажу права оренди на земельних торгах.

Власники землі сплачують податок на землю, який складає 1% від нормативної грошової оцінки земельної ділянки. В той же час, орендна плата за землі комунальної власності, не може бути менша трикратного розміру земельного податку і складає 3-12% від нормативної грошової оцінки земельної ділянки в залежності від її цільового використання. В разі визначення орендаря на конкурентних засадах може бути встановлений і більший розмір орендної плати [3].
Запропонована модель вибору альтернативного варіанту використання міських земель базується на порівнянні доходу, який може бути отриманий в результаті продажу земельної ділянки або надання її в оренду. 

Сумарний дохід від продажу земельної ділянки комунальній власності складається з одноразового доходу, що дорівнює фактичній ціні, за якою продається дана ділянка, і регулярного доходу у вигляді надходжень земельного податку від нового власника. Фактична ціна ділянки визначається у результаті проведення земельних торгів і, як правило, перевищує її стартову ціну. Стартова ціна, в свою чергу, встановлюється на рівні нормативної грошової оцінки земельної ділянки [4]. Таким чином, дохід від продажу земельної ділянки (Дпр) за певний період часу можна визначити за наступною формулою:
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 - нормативна грошова оцінка земельної ділянки;
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1, 2, 3, … - термін перебування земельної ділянки у власності чи оренді (кількість років);
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 - коефіцієнт перевищення фактичної ціни земельної ділянки над її стартовою ціною в результаті проведення аукціону: 
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 - фактична ціна земельної ділянки, встановлена в результаті проведення аукціону.

Дохід від передачі міських земель в оренду (Дор) переставляє собою регулярні надходження орендної плати і розраховується за формулою (2). 
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У випадку, коли ставка земельного податку і ставка орендної плати за землю не змінюються в часі і дорівнюють 
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 відповідно, то вирази (1), (2) мають вигляд:
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Вирази (3) і (4) є лінійними рівняннями. Кут нахилу ліній, отже, темп регулярних грошових надходжень в бюджет пропорційні ставкам земельного податку і орендної плати за землю.

Залежно від встановленого співвідношення між ставками можливі три випадки (рис. 1):

1) ставка земельного податку перевищує ставку орендної плати       (рис. 1а); 

2) ставка земельного податку дорівнює ставці орендної плати (рис. 1б); 

3) ставка земельного податку нижча за ставку орендної плати (рис. 1в).

Рис. 1. Графічна модель вибору альтернативного варіанту
використання міських земель
Очевидно, що у двох перших випадках, коли 
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 (рис. 1а, 1б), дохід від передачі землі в оренду менший за сумарний дохід від її продажу не залежно від терміну оренди. Отже, існує єдиний економічно доцільний варіант використання землі – продаж.

Можливість альтернативного варіанту використання міських земель – оренда - з'являється лише в останньому випадку, коли 
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 (рис. 1в). При цьому темп регулярних надходжень в бюджет в результаті передачі ділянки в оренду вищий, ніж від її продажу. Відмінність цього випадку складається в тому, що існує термін 
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, за якого сумарний дохід від продажу земельної ділянки співпадає з доходом від надання її в оренду (
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. Назвемо цю точку точкою рівнодоходності. Якщо термін оренди менший за 
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, то сумарний дохід від продажу земельної ділянки більший, ніж дохід від надання її в оренду. У такому разі з точки зору економічної вигоди доцільно продавати землю. І навпаки, якщо термін оренди землі більший за 
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, то сумарний дохід від її продажу менший, ніж дохід від надання в оренду, отже, доцільною є передача землі в оренду. Точка рівнодоходності 
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виконує роль межі між цими двома альтернативами. З ростом значення 
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термін, на який доцільно передавати землю в оренду, зміщується в бік більших значень, і навпаки.
Таким чином, у випадку, представленому на рис. 1в, виходячи із терміну орендної плати та співвідношення між ставками орендної плати і податку на землю, міські органи управління мають можливість економічного вибору найбільш прийнятного варіанту розпорядження земельними ділянками. Відзначимо, що у розглянутому випадку співвідношення між ставками земельного податку і орендної плати за землю співпадає з тим, що існує на сьогоднішній день в Україні (
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Вирішуючи систему рівнянь (3)-(4) за умови 
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, отримаємо вираз для визначення точки рівнодоходності:
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З виразу (5) випливає, що точка рівнодоходності залежить від різниці між ставками орендної плати і земельного податку 
[image: image30.wmf]D

, а також від рівня перевищення фактичної ціни земельної ділянки над її стартовою ціною 
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. Графічно ця залежність представлена на рис. 2. 
[image: image32.emf]0

20

40

60

80

100

120

140

160

0 0,02 0,04 0,06 0,08 0,1 0,12

k=1

k=2

k=3

∆

і

р


Рис. 2. Лінії розмежування двох альтернативних варіантів 

використання міських земель з точки зору економічної вигоди
Лінія, що відображає залежність 
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 для конкретного значення 
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, слугує межею між двома альтернативними варіантами використання землі. Область значень 
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, що знаходиться вище цієї лінії, відповідає термінам, на які вигідніше з економічної точки зору передати ділянку в оренду, ніж продати. Навпаки, значення 
[image: image36.wmf]і

 нижче кривої - це терміни, на які надавати цю ділянку в оренду менш вигідно, ніж продати. Таким чином, з точки зору поповнення міських бюджетів, продаж земельних ділянок доцільна тоді, коли існує гостра необхідність в надходженні значних сум в короткий термін. Оренда передбачає рівномірне надходження грошових коштів протягом тривалого періоду (від 3 до 50 років), тобто працює на перспективу.
В таблиці 2 і на рис. 3 приведені результати розрахунків залежності точки рівнодоходності від ставки орендної плати при ставці земельного податку 
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Таблиця 2. – Значення точки рівнодоходності при діючих

ставках земельного податку та орендної плати за землю

	Ставка орендної плати, %
	Точка рівнодоходності, кількість років

	
	k=1
	k=2
	k=3
	k=4
	k=5
	k=6

	3
	50
	100
	150
	200
	250
	300

	4
	33
	67
	100
	133
	167
	200

	5
	25
	50
	75
	100
	125
	150

	6
	20
	40
	60
	80
	100
	120

	7
	17
	33
	50
	67
	83
	100

	8
	14
	29
	43
	57
	71
	86

	9
	13
	25
	38
	50
	63
	75

	10
	11
	22
	33
	44
	56
	67

	11
	10
	20
	30
	40
	50
	60

	12
	9
	18
	27
	36
	45
	55


[image: image38.emf]0

10

20

30

40

50

60

0 2 4 6 8 10 12 14a, % 

%

і

р

, роки

k=1

k=2

k=3

k=4

k=5


Рис. 3. Графічна залежність точки рівнодоходності при діючих

ставках земельного податку та орендної плати за землю
З проведених розрахунків випливає:

1) якщо фактична ціна земельної ділянки дорівнює її стартовій ціні, тобто k =1, надавати землю в оренду на термін до 9 років менш вигідно ніж продати навіть для тих ділянок, для яких встановлена максимальна ставка орендної плати – 12%. При цьому значенні коефіцієнту 
[image: image39.wmf]k

, земельні діяльнки, для яких встановлена мінімальна ставка орендної плати – 3%, економічно не вигідно надавати в оренду;
2) якщо фактична ціна земельної ділянки перевищує її стартову ціну, економічна доцільність надання землі в оренду на короткий термін зменшується зі збільшенням розбіжністі між фактичною і стартовою ціною. У випадку, якщо фактична ціна перевищує стартову більш ніж у 5 разів, економічно не вигідно надавати землю в оренду при будь-якому значенні діючої ставки орендної плати, оскільки при k > 5  значення  
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З приведеного випливає важливий для практики висновок: з економічної точки зору існуючий в Україні порядок надання міських земель в оренду не є досконалим, оскільки він не дозволяє отримати максимальну вигоду від надання земель в оренду. 
Для виправлення цієї ситуації, що склалася на ринку міських земель в Україні необхідно: 
- по-перше, при існуючих нормах земельного податку і орендної плати на законодавчому рівні закріпити право тривалішого терміну оренди земель комунальної власності. Це дасть можливість органам місцевого самоврядування підвищити економічну ефективність оренди як одного з варіантів використання міських земель. Слід відмітити, що в США та країнах Європи цей термін складає 99 років.
- по-друге, встановити на законодавчому рівні вимогу, згідно якої право оренди міських земель повинно продаватися (так само, як і право власності) у не тільки в разі визначення орендаря на конкурентних засадах, а і в інших випадках. Це надасть можливість окрім регулярних надходжень орендної плати, отримувати одноразовий дохід від продажу цього права.
Оскільки, економічна вигода є не єдиним ефектом від продажу міських земель або надання їх в оренду, вибір варіантів використання цих земель має здійснюватися з урахуванням і інших чинників.
Знаходячись в оренді, земля залишається майном територіальної громади. Продаючи землю, територіальна громада втрачає можливість розпоряджатися нею. З іншого боку, власники землі (суб'єкти підприємницької діяльності) переслідують мету максимального збільшення свого прибутку, отже, прагнуть використовувати землю якомога ефективніше. Вони зацікавлені в здійсненні капіталовкладень в земельні поліпшення й дбайливому відношенні до своєї власності – землі, чого не можна сказати про орендарів.
Проте, якщо власник землі все ж таки використовує ділянку неефективно (не веде на ній господарську діяльність, ділянка перетворюється на звалище побутових відходів, забруднюється), міська влада не має дієвих важелів впливу на нього. У випадку, коли подібна ситуація складається на земельній ділянці, що орендується, органи місцевого самоврядування вправі прийняти рішення про непоновлення договору оренди по закінченню терміну його дії.

Таким чином, територіальні громади повинні визначитися, яку частину земель необхідно передавати в приватну власність, а яку – в оренду. Відзначимо, що в більшості розвинених країн світу, оренда земельних ділянок із земель територіальних громад (муніципалітетів) переважає над викупом. Це пов'язано з тим, що перерозподіл землі в країнах Заходу відбувався набагато раніше, ніж в Україні. Велика частина земельних ділянок в цих країнах вже знаходиться в приватній власності. В той же час процес відчуження земель у власність громадян і юридичних осіб в Україні ще не завершився. Вважаємо, що на сьогоднішній день в українських містах повинен підтримуватися певний баланс між кількістю земель, що знаходяться в комунальній, приватній власності і оренді.
Висновки

1. Існує декілька варіантів використання земельних ділянок комунальної власності – продаж у власність фізичних та юридичних осіб, надання в оренду суб’єктам підприємницької діяльності, використання для суспільних потреб міста. Органи місцевого самоврядування повинні визначити, який варіант використання є більш доцільним для тієї чи іншої земельної діялнки.
2. Економіко-математична модель, запропонована в даній роботі, дозволяє з двох альтернативних варіантів використання земельних ділянок комунальної власності - продажу і надання в оренду - здійснювати обґрунтований вибір більш вигідного варіанту.
3. З метою збільшення грошових надходжень в місцеві бюджети від продажу міських земель та надання їх в оренду доцільно внести зміни до діючого земельного законодавства України, які стосуються збільшення максимального терміну надання земельної ділянки в оренду та розширення можливостей продажу права оренди міських земель.
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